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Properti menjadi bidang yang menarik dalam investasi. Hal ini disebabkan karena harga properti yang cenderung naik dari 
waktu ke waktu sehingga berinvestasi di dalam properti menjadi hal yang menguntungkan. Pemilihan properti yang tepat 
agar mendapatkan keuntungan menjadi faktor penentu dalam investasi ini. Berdasarkan latar belakang permasalahan tersebut, 
penulis membuat suatu sistem pendukung keputusan dalam pemilihan properti dengan meramalkan nilai dari properti. Studi 
kasus yang diambil adalah bidang property yang ada di Surabaya. 
 
Aplikasi telah berhasil meramalkan harga properti di masa yang akan datang berdasarkan elevasi tanah, harga tanah bentuk 
tanah, arah hadap, dan lokasi properti. Sedangkan harga properti dipengaruhi oleh adanya pusat bisnis di daerah atau lokasi 
tersebut, masuknya pengembang besar untuk membangun rumah, dan daerah tersebut dalam tahap berkembang. Properti 
dapat diramalkan nilainya di masa depan berdasarkan berapa persen kenaikan harga tersebut tiap tahun sehingga bisa 
disimpulkan kenaikan harga properti tersebut di masa yang akan datang. Proses perhitungan nilai lokasi properti dilakukan 
dengan membandingkan metode Trend Linier dan Hold’s Double Exponential Smoothing dengan memperhatikan faktor yang 
mempengaruhi harga. Beberapa faktor yang bersifat kualitatif susah untuk terukur karena kurangnya data yang dapat 
menunjukkan hubungan antara developer dengan kenaikan harga properti. Delapan puluh lima persen (85%) dari responden 
menyatakan bahwa faktor yang terpenting dalam pemilihan properti adalah faktor lokasi. Metode Hold’s Double Exponential 
Smoothing lebih akurat dalam meramalkan harga properti. Hal ini disebabkan adanya konstanta pemulusan sehingga metode 
ini dapat mengetahui data mana yang lebih berpengaruh, apakah data yang lebih baru ataukah data yang lebih lama.  
 
  




Bisnis investasi di bidang properti 
berkembang pesat karena dalam beberapa tahun ini. 
Terdapat 3 faktor yang menyebabkan bisnis ini 
menguntungkan yaitu cash flow yang baik, nilai 
kepemilikan properti yang semakin meningkat dan 
kesempatan untuk membangun bangunan yang 
lebih besar lagi. Oleh karena itu, banyak orang 
yang mencoba investasi di bidang properti. 
Menurut Julliani Sidjaya, salah seorang 
member broker dari perusahaan properti ERA, 
salah satu panduan investor dalam memilih properti 
yang diinvestasikan adalah peramalan harga 
properti tersebut oleh para ahli properti. Terdapat 
beberapa penelitian lain antara lain Fransisca  
(2008) dan Meilyta (2002) yang meneliti tentang 
faktor yang mempengaruhi harga properti pada 
daerah Surabaya Barat yaitu arah hadap dan lebar 
jalan, sedangkan perhitungan nilai lokasi dengan 
menggunakan metode regresi linear.  
Oleh karena itu pada penelitian ini dilakukan 
perhitungan nilai lokasi dengan membandingkan 




Survei dan Pengumpulan Data 
Pengumpulan faktor yang mempengaruhi nilai 
properti didapat melalui survei kepada 20 
responden, wawancara dan data dari ERA, serta 
wawancara dengan pengajar dari Panangian School 
of Property. 
Survei terhadap 20 responden untuk 
mengetahui faktor yang mempengaruhi 
pengambilan keputusan pembelian suatu properti. 
100% responden menyatakan lokasi merupakan 
faktor yang penting, 70% menyatakan kepemilikan 
sertifikat merupakan faktor penting, dan hanya 30% 
yang menyatakan arah hadap merupakan faktor 
yang penting. 
Data properti yang diperoleh dari ERA adalah 
data transaksi ERA tahun 2008, 2009, 2010, 2011 
dan 2012. Wawancara dilakukan dengan Julliani 
Sidjaya, Branch Manager ERA Jatim Realty Bukit 
Mas. Faktor-faktor yang mempengaruhi harga 
properti adalah elevasi tanah, bentuk tanah, arah 
hadap bangunan, dan lokasi properti. 
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Sedangkan menurut Ben Siahaan, salah satu 
pengajar di Panangian School of Property, harga 
properti sangat dipengaruhi oleh: 
1. Adanya pusat bisnis didaerah atau lokasi 
tersebut. 
2. Masuknya pengembang besar untuk 
membangun rumah. 
3. Daerah tersebut dalam tahap berkembang. 
4. Properti dapat diramalkan nilainya di masa 
depan asalkan tahu berapa persen kenaikan 
harga tersebut tiap tahun sehingga dapat 
disimpulkan kenaikan harga properti tersebut 
di masa yang akan datang. 
 
Studi Literatur 
Studi literatur dilakukan dengan mempelajari 
metode Trend Linier dan Hold’s Double 
Exponential Smoothing. 
Hold Double Eksponensial Smoothing 
merupakan suatu metode smoothing yang 
disesuaikan untuk data yang mempunyai suatu 
kecenderungan (Makridakis, 1999). Ramalan dari 
metode Hold Double Eksponensial Smoothing 
didapat dengan menggunakan dua konstanta 
pemulusan yaitu αdan γ (Qoyyimah, 2007). 
Langkah – langkah dalam menghitung Hold’s 
Double Exponensial Smoothing: 
• Menghitung nilai Base Value, diberi simbol St. 
Rumus untuk menghitung nilai Base Value 
dapat dilihat pada Rumus 1. 
St = α*Xt + ( 1-α)*(St-1 + bt-1)         (1) 
• Menghitung nilai Trend Value, diberi simbol 
bt. Rumus untuk menghitung nilai Trend Value 
dapat dilihat pada Rumus 2. 
bt = γ *(St – St-1) + (1-γ)*bt-1 (2) 
• Menghitung hasil peramalan, diberi simbol 
Ft+m. Rumus untuk menghitung hasil 
peramalan dapat dilihat pada Rumus 3. 
Ft+m = St + bt m (3) 
Keterangan: 
• α dan γ = Konstanta pemulusan yang didapat 
dari pengujian data-data sebelumnya 
• Xt = Data nilai observasi deret berkala pada 
periode waktu tertentu 
• St = Base value untuk perhitungan peramalan 
• bt = Trend Value untuk perhitungan peramalan 
• Ft+m = Nilai hasil peramalan pada periode m 
ke depan 
• m = Periode yang dihitung nilai peramalan 
Analisis trend adalah suatu metode yang 
biasanya digunakan jika data mengandung unsur 
trend dan tidak memiliki komponen musiman 
(Makridakis, 1999). Bentuk persamaan umum 
(Assauri, 1984) dapat dilihat pada Rumus 4. 
Y = a + bt (4) 
Sedangkan peramalannya mempunyai bentuk 
persamaan yang terlihat pada Rumus 5. 
 
Yt = a + bt  (5) 
di mana: 
• Yt = Nilai ramalan pada periode ke-t 
• t = Waktu/periode 
Dengan menggunakan metode kuadrat terkecil 
(Least Square Method) maka harga konstanta a dan 
b diperoleh dari Rumus 6 dan Rumus 7. 
  (6) 
 (7) 
di mana: 
• Yt = Nilai transaksi pada periode ke-t 
• Y = Waktu/periode 
• N = Jumlah transaksi 
• X = Variabel yang digunakan untuk 
menghitung trend linier. 
 
Studi Literatur 
Implementasi aplikasi dengan menggunakan 
metode Trend Linier dan Hold’s Double 
Exponential Smoothing serta melakukan uji coba 
dengan beberapa studi kasus dan beberapa atribut 
yang mempengaruhi. 
 
DATA DAN PEMBAHASAN 
Faktor yang Mempengaruhi Harga Properti 
Faktor yang mempengaruhi harga properti 
adalah: 
1. Elevasi tanah 
Bila elevasi tanah berada 1 meter di bawah 
jalan, harga akan berkurang sebanyak 20%. 
Penurunan harga ini disebabkan oleh adanya biaya 
tambahan untuk menguruk tanah. Bila elevasi tanah 
lebih rendah dari jalan melebihi 1 meter akan 
semakin turun harganya. 
2. Bentuk tanah 
• Bentuk tanah yang paling diminati orang 
adalah bentuk tanah persegi panjang misalnya 
dengan ukuran 10x20, 12x24, 15x30. Dengan 
pengecualian bentuk persegi panjang yang 
lebarnya lebih panjang daripada panjangnya 
kurang diminati orang. Bentuk tanah ngantong 
disukai karena dianggap dapat membawa 
keberuntungan (hoki).  
• Bentuk tanah mengerucut kurang disukai orang 
karena dianggap dapat membawa sial. Hal ini 
menyebabkan banyak orang yang tidak mau 
membeli jenis tanah ini karena dasar 
kepercayaan tersebut. Bagi orang-orang yang 
tidak percaya, biasanya masih mau membeli 
asalkan harganya murah, dengan penurunan 
harga sebesar 50%. 
• Bentuk tanah trapesium membuat sebagian dari 
tanah tersebut tidak bisa dibangun, sehingga 
mengurangi harga properti sebanyak 10%. 
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• Bentuk tanah segitiga benar-benar mengurangi 
jumlah tanah yang dapat dibangun, sehingga 
bentuk tanah ini mengurangi harga sebesar 
40%. 
• Bentuk tanah tidak beraturan dengan sudut-
sudut tajam kurang disukai karena susah untuk 
dibangun. Bentuk tanah ini mengurangi harga 
properti sebanyak 40%. 
3. Arah hadap bangunan 
Arah hadap bangunan mempengaruhi 
intensitas cahaya matahari. Bangunan yang 
menghadap ke arah barat kurang diminati karena 
akan terasa panas yang disebabkan oleh terkena 
sinar matahari sore secara langsung dari arah barat. 
Bangunan yang menghadap barat akan mengurangi 
harga properti tersebut sebesar 10%. 
4. Lokasi properti 
• Lokasi properti yang berada di tusuk sate (tepat 
di ujung garis jalan) mengurangi harga properti 
sebanyak 40%.  
• Properti yang berada di hook (sudut jalan) akan 
mengurangi harga properti sebanyak 10%.  
• Properti yang berada pada jalan yang buntu 
akan mengurangi harga properti tersebut 
sebesar 10%, karena dianggap membuat orang 
susah untuk putar balik. 
• Properti yang bersebelahan, di depan maupun 
di belakang makam kurang disukai karena 
berkesan angker, seram. Hal ini mengurangi 
harga properti tersebut sebesar 50%. 
• Properti yang berada di sebelah, atau di 
belakang pom bensin kurang diminati karena 
takut mudah terjadi kebakaran. Hal ini 
mengurangi harga properti sebesar 20%. 
• Properti yang berada dekat dengan Tempat 
Pembuangan Sampah juga kurang diminati 
karena dianggap berbau tidak sedap dan 
sumber penyakit. Hal ini mengurangi harga 
properti tersebut sebesar 20%. 
Data penjualan properti 2008-2012 disimpan 
dalam sebuah database beserta beberapa atribut 
pendukungnya (Gambar 1). 
 
Uji Coba  
Uji coba dilakukan dengan variabel lokasi, 
luas tanah, luas bangunan, bentuk tanah, arah 
hadap, harga sekarang, periode peramalan, dan 
atribut tambahan (Gambar 2). Hasilnya dapat 
dilihat pada Tabel 1 yang merupakan hasil 
peramalan di daerah Galaxi Bumi Permai 1 dengan 
luas tanah 144 m2 dan luas bangunan 250 m2. 
dengan berbagai kasus Peramalan dilakukan untuk 
periode 2 tahun ke depan dan harga sekarang 
diperkirakan Rp. 2.600.000.000. 
Atribut menjadi faktor pengubah harga yang 
mempengaruhi harga dari properti yang 
diramalkan. Properti dengan atribut dekat makam 
akan memiliki hasil peramalan yang berbeda 
dengan properti yang tidak memiliki atribut apa-
apa. Properti juga dapat memiliki beberapa atribut 
pada waktu yang bersamaan, misalnya suatu 
properti dapat memiliki atribut tusuk sate dan 
memiliki elevasi tanah yang lebih rendah daripada 
jalan. Semakin banyak faktor yang dapat 
mengurangi harga properti, semakin kecil pula 
harga peramalannya.  
 
Tabel 1. Hasil Peramalan dari Berbagai Kasus 




Hooked 1.117.757.142,86- 2.090.971.428,57 
1.815.222.833,22- 
2.921.285.535,42 




























































Dari Gambar 3 dapat dilihat error yang telah 
diperhitungkan adalah sebesar 13,25% untuk 
MAPE dan 884.948.767.639 untuk MSE. Dari 
perhitungan error tersebut dapat diketahui bahwa 
tingkat error dari peramalan ini cukup kecil dan 
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cukup reliabel untuk digunakan sebagai bantuan 
dalam pengambilan keputusan. 
 
 
Gambar 2.Perhitungan Error 
 
KESIMPULAN 
Sistem dapat menghitung peramalan dengan 
memperhatikan faktor elevasi tanah, harga tanah 
bentuk tanah, arah hadap, dan lokasi properti. Metode 
Hold’s Double Exponential Smoothing lebih akurat 
dalam meramalkan harga properti, hal ini 
disebabkan adanya konstanta pemulusan sehingga 
metode ini dapat mengetahui data mana yang lebih 
berpengaruh berdasarkan variasi data yang dimiliki.  
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Gambar 1.Desain Database 
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Gambar 2.Website Peramalan Properti 
 
